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1 研究の目的
わが国の都市には.戦前・戦後を通じて.木造の小住
宅が高い戸数密度をもって集団的1:立地している住宅地
が多いが.関西においては特1:，その種の住宅地が多く
存在しているように思われる。本研究ではその種の住宅
地でも特IC持家住宅が集団的IC立地する地区の住宅改善
をすすめるための基礎的に必要な知見を得る乙とを目的
としている。上IC述べた木造持家の高密立地地区の代表
的タイプとして.一つは戦前iζ建設された長屋が持家化
した戦前長屋地区と，もう一つ，戦後昭和30年代後半か
ら40年代前半にかけて建設された小規筏敷地の建売住宅
地区がみられる。いずれも住宅や敷地が狭小で，老桁化
が箸しくなってきているが.住宅の建替えなどの更新が
思うようにすすんでいなL、。 本研究では乙れらの地区を
木造持家高密地区と呼ぶ。乙れらの地区かζのまま推移
すると.住宅の老朽化が進むばかりか，都分的tζ行われ
る個別住宅更新lとより過密化が進行し，地区の環境をさ
らに悪化させ.深刻なものと してしまうと予想、される。
持家が主体であるとれらの地区において，伶宅所有者(居
住者)の自主的な住宅改善を地区として統一のとれたも
のに誘導し，多くの犠合.住宅改善の共同化が必要とな
るであろうが，個別改善を集約する乙とによ って，住宅
改善と地区の環境艶備をすすめる方向を考えるというの
が.本研究の問題意識である。以上のような地区ぐるみ
の住宅改善を考えた場合，研究的1ζ明らかにすべき課題
は多いが.本研究報告では，住宅の個別改善がどのよう
になされてきているか.今後の住宅改善1:対して居住者
の意向はどのようであり，特iζ共同での更新なり改善iと
対してどのような意向をもっており，その面での積極化
をはかり得る条件は何かを明らかにする乙とを目標とし
た。本研究は.後述するように他大学研究者との共同研
究であり，筆者らの担当した部分についての報告である。
2. 調査の方法と調査結果の概要
調査対象地としては，住宅の型，基盤整備状況，~朽
表 1 調査対象地区の位置づけ
地 区 住 宅 型 基盤整備 特 徴
A 
怨売住宅 平 均的
初期の鐙設水準が低く，今後の改善方策が
(京鶴市山科地区) 集中的K期待される地区
B 
ij!売住宅 平 均的
活気のある.rn売住宅集団立地地区で，今後
(東大阪市大蓮地区) の改善方策の期待される地区
C 
戦前長屋
比較的 立地， i!基盤整備条件ともによく，住宅スト
(大阪市阪南地区) 良 好 yクの質もよく，個別改善が進行
D 
戦前長屋
かな り 道路条件わる く，老朽長屋密集地区で，~長
(尼崎市大物地区) 低L、水準 団改善の必要な地区
E 
戦前長屋 可Z匂的
区画道路はよいが，街区内部の細街路iζ銭
(神戸市長田地区) する長屋の集団改善を要する地区
( 1 ) 
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表2 配票回収状況
配 益"事て
対象数 配票数
拒否 留守
(a) 
A地区 142 113 27 2 
B地区 132 107 20 5 
C地区 110 87 15 8 
D地区 147 102 30 15 
E地区 122 103 7 12 
合計 653 512 99 42 
度，建物用途，住宅改善の進行度の5点を考慮して京阪
神地域から5地区を選定した(表 1)。乙れら5地区の居
住者に対して留置自記入によるアンケート調査を1983年
10月iζ行った。配布および回収状況は表2IC示すとおり
である。各地区の特徴および居住者の基本的属性を表3
に示す。建売地区はし、ずれも昭和40年前後から昭和40年
代半ばまでに開発された地区であり.長屋地区は昭和初
期には既に住宅地としてある程度成熟していた地区であ
る。したがって主齢と家族型の関係をみると.建売地区
では主齢40歳代以下の核家族が多いのに比べて，長屋地
区では核家族の割合は低く主齢も50歳代以上の占める割
合のほうが高くなっている。また現住宅の取得経緯iと
もその差は顕著に表われ，建売地区では新築住宅購入が
4割を占めるのK長屋地区では3~ぢ程度であり逆に親か
ら相続あるいは借家を買い取ったなど建売地区にはみら
れないものがそれぞれ2，3害IJを占めている。しかし各地
区とも中古住宅購入が非常に多く ，ー建売地区では6書IJ近
くもあり長屋地区では3割から4割程度であることは，乙
の穫の住宅の中古市場での流通が活発である乙とを示し
ている。
3. 住宅改善履歴と今後の動向
( 1 )住宅改善履歴
乙れまでに住宅を売却しようと思った乙とがある居住
者は全体の2劉だが，建売地区では比率が高く約3割と
なる。 ζれらの居住者は売買価格が折り合わないとか転
居先が見つからないとかの理由で，結局転居できなかっ
た人びとである。しかし現住宅の取得経緯をみると中古
住宅購入者が47.5%も存在している乙とは，実際』ζ転居
していった居住者が多い乙とを示しており，住み替えが
盛んに行われている乙とがわかる。その一方で現地での
住宅改善も盛んである。鱗地や裏地の土地・住宅を購入
( 2 ) 
回 収
有効 回収率
回収数 無効 拒否 未回収 (b / a) 
(b) 
106 5 93.8 
94 2 6 5 87.9 
85 。 2 。 97.7 
94 6 92.2 
96 。 6 93.2 
475 4 25 8 92.8 
して2戸分をひとつの住宅として利用することなどを「敷
地拡大jと呼ぶことにすると，敷地拡大を行った居住者
は全地区平均で6%みられ，もっとも多いのはB地区(建
売)の8.5%.もっとも少ないのはD地区(長屋)の4.3% 
であった。なお行いたかったができなかった居住者も5%
いる。乙れらはたまたま近所が売りに出ていた場合に限ら
れ，改善の型としては稀なケースである。ほとんどの場合は
自分の敷地内でのみ改善を行っている。 ζれまでの住宅
改善履歴をみると(図 1) ，全体の90%が何らかの改善を
行っている。住宅改善K対する意欲の具体的な表われと
みてよいだろう。ことでは増築・改築については工事床
面積が20trl以上のものを 「憎改築(大)Jとし.20 trl未満
の「増改築(小)Jと区別した。また増改築はしていない
が住宅に何らかの手を加えているものを 「修繕Jとして
いる。乙れらはより大きな工事は小さな工事を含むもの
として分類されている。「増改築(大)Jと「増改築(小)J
を合わせると全体の6割になり，自主的改善意欲が高い
と言えよう。長屋地区は建売地区に比べて r~替えj や
「増改築(大)Jが多く，建売地区では 「増改築(小)Jと「修
繕」が多いが，両地区の敷地規模の差によるものと思わ
れる。 同じ長屋地区でもC地区とE地区では 「建替えJ
と「増改築(大)Jの比率Kかなりの差がみられるが.C
地区tζ比べて敷地規模が小さく増築しにくいうえに商庖
街K面しファサード等を重視するE地区と，良質の長屋
が多く敷地にも比較的ゆとりのあるC地区との地区特性
の差である。
延床面積}lI]lCみると(図2).面積が大きくなるほど「建
替え」と 「増改築(大)Jの割合が増していることがわか
る。 70trlあたりに改善工事の規模を分けるラインがある
わけで.住宅改善は70trl以上を目指していると言える。
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表 3 g住者のJ基本的胤性
it光地区 長&i地rx:
A地灰 日地区 C地区 D地区 E地IX: 合目1
有効対 象 古数 (106) (% (93) (先) (84) (あ) (94) (%) (95) (悔) (472) (忽
骸家族(長子0-11才) 18 (17.0) 21 (22.6) 4 ( 4.8) 9 ( 96) 6 ( 6.3) 58 (123) 
家般家IJH長千12-17才) 27 (255) 27 (29 Q) 5 ( 6.0) 12 (128) 9 ( 9.5) 80 (169) 
骸家族(長子18-29才) 22 (208) 16 (17.2) 18 (2L4) 23 (24.5) 14 (14.7) ~ 93 (197) 
族核家族(長子30%以上) 6 ( 5.7) 。(00) 5 ( 6.0) 4 ( 4.3) 8 ( 8.4) 23 ( 4.9) 
夫舗のみ 9 ( 85) 10 (108) 12 (14.3) 17 (18.1) 15 (15.8) 63 (133) 
型 世代家自主 14 (132) 日(86) 24 (23.6) 17(18.1) 22 (23.2) 85 (18.0) 
欠栂家悠 6 ( 57) 8 ( 86) 12 (14.3) 7 ( 7.4) 13 (13.7) 46 ( 97) 
憎 身 主 4 ( 38) 3 ( 32) 4 ( 48) 5 ( 5.3) 8 ( 84) 24 ( 51) 
有効対繁昌数 11061 (勉) 93) (勉) (84) (銘) 95) (帰} [961 (お}(474J (あ〕
l 人 3 ( 2.8) 3 ( 3.2) 4 ( 4.8) 5 ( 5.3) 9 ( 9.4) 24 ( 51) 
家
2 人 1 (10.4) 15 (16.1) 22 (26.2) 21 (22.1) 22 (22.9) 91 (19.2) 
3 人 24 (22.6) 17 (18.3) 10 (1 L9) 20 (211) 23 (24 0) 94 (19.8) 
Id< 4 人 41 (387) 41 (44.1) 25 (29.8) 26 (27.4) 23 (24 0) 156 (32.9) 
人 5 人 21 (19.8) 14 (15.1) 15 (179) 18 (18.9) 12 (12.5) 80 (16.9) 
数
6 人 6 ( 5.7) 3 ( 32) 5 ( 60) 4 ( 42) 5 ( 52) 23 ( 4.9) 
7 人 。(0.0) 。(0.0) 2 ( 2.4) 1 ( 1) 2 ( 2.1) 5 ( 11) 
ト一一
8 人 。(0.0) I 0 ( 0.0) 1 ( L2) 。(00) 。(00) 1 ( 0.2) 
平均(人) 38 3.6 3.6 3.5 3.3 36 
有効対象者数 (]06](%)， (92J (宅) (84) (あ) 194) (%) 94) (%) 1470J (先)
世 20 - 39 議 26 (24.5) 27 (29.3) 12 (14.3) 20 (2L3) 10 (10.6) 95 (202) 
f拝 40 - 49 歳 48 (453) 37 (40.2) 15 (17.9) 21 (223) 17 (18.1) 138 (29.4) 
主 50 - 59 歳 17 (16.0) 16 (17.4) 25 (29 8) 29 (30.9) 27 (28.7) 114 (24.3) 
年 60 - 69 設 10 ( 9.4) 8 ( 87) 15 (179) 18 (19.1) 19 (20.2) 70 (14.9) 
齢 70 級以上 5 ( 4.7) 4 ( 4.3) 17 (202) 6 ( 6.4) 21 (223) 53 (1 L3) 
手均 (畿) 46.7 45.9 55.8 512 578 5L3 
f( 効対象 n数 11041 (帰)(93) (第) [831 (労) (931 (稲) (94) (%) (467) (務)
自営・個人業主 32 (30.8) 30 (32.3) 25 (30.1) 15 (16.1) 42 (44.7) 144 (30.8) 
世
自 由 3佐 1 ( LO) 。(0.0) 2 ( 24) 。(00) 2 ( 2.1) 5 ( 11) 
役目 ・ 理').1 2 ( 1.9) 4 ( 4.3) 6 ( 7.2) 2 ( 2.2) 3 ( 3.2) 17 ( 3.6) 
一'f rf F型 職 4 ( 3.8) I 4 ( 4.3) 6 ( 7.2) 3 ( 32) 5 ( 5.3) 22 ( 47) 
専門 ・技術喰 5 ( 4.8) 7 ( 7.5) 4 ( 4.8) 7 ( 7.5) 3 ( 3.2) 26 ( 5.6) 
')J 務 職 9 ( 8.7) 6 ( 6.5) 15 (18.1) 1 (IL8) 6 ( 6.4) 47 (101) 
主
伎能 ・労務駿 24 (231) 22 (237) 5 ( 6.0) 20 (215) 13 (13.8) 84 (180) 
胃邑
遥鎗 ・通信駁 9 ( 87) 3 ( 32) 1 ( 1.2) 3 ( 3.2) 4 ( 4.3) 20 ( 4.3) 
阪光 ・サービス駿 11 (106) 9 ( 9.7) 1 ( L2) 12 (12.9) 5 ( 5.3) 38 ( 8.1) 
輩 保内駿 ・安パー積ト
1 ( 10) 1 (11) 3 ( 36) 1 (1.1) 。(00) 6 ( 13) 
2 ( 2.4) 1 ( 11) 。(0.0) 1 ( L1) 。(0.0) 4 ( 0.9) 
無 胃邑 5 ( 4.8) 4 ( 4.3) 12 (14.5) 19 (20.4) 10 (106) 50 (10.7) 
そ σ〉 他 1 ( 1.0) 2 ( 2.2) 1 ( 12) 。(0.0) 0 ( 0.0) 4 ( 0.9) 
有効対象イ百数 (951 (勉) [841 (%) (72) (晶) (891 (%) 94) (も) (4311 (集)
l∞万円未満 3 ( 32) 3 ( 36) 2 ( 2.8) 3 ( 34) 7 ( 7.4) 15 ( 3.5) 
ω0-199万円 3 ( 32) 10 (119) 5 ( 6.9) 12 (13.5) 9 ( 9.6) 39 ( 90) 
叫4 2∞ -2ω 万円 13 (137) 16 (190) 7 ( 9.7) 12 (135) 13 (13.8) 61 (142) 
3∞-399万円
22(2291 5l)  
21 (25.0) 12 (167) 15 06.9) 20 (2L3) 96 (22.3) 
円函~制万円 20 ( 16 (190) 10 (139) 16 (18.0) 17 (18 1) 79 (18.3) 
50旧-599 hlq 9 ( 9.5) 10(11.9) 1 (153) 17 (19.1) 1 (1 L7) 58 (13.5) 
収 トー 600 -799万円 1 (11.6) 6 ( 7.1) 1 (15.3) 1 (12.4) 9 ( 9，6) 48 (11.1) 
800 -999万円 5 ( 5.3) 1 ( 12) 5 ( 6.9) 2 ( 2.2) 3 ( 3.2) 16 ( 3.7) 
1000万円以t 3 ( 3.2) 1 ( 1 2) 9 (12.5) 1 (1.1) 5 ( 53) 19 ( 44) 
'l'均 Ui円) 456.8 381.0 560.4 420.8 445.7 449.4 
」一ー 」ー ーー
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A 地区匡一高野;
I(泊あ
lド父日:三.川:28一6止科列咋♂ο;三汚以: ISOnl以}・・E百I-. 苅:せ~.f): 'f・8.7:lfa.1123 
作 L引， .汚百彊冨 i必殺Jぷ詩 3必:ジ:人川:と.'拘Ul正U必伝“王汚山::古♂主'ジ..三己:三午百古現 ~ú:“E坊お和料3剖1 合 "' .疋s. 剖恐明 i;:::・..目 :~Qぷ己町古現~~:.l\1285i主将え 地改築(大) W/改築(小) 修綿 t~ し
建傍え I世改築(大) m改築{小) 終結 なし
図 1 地区別住宅改善工事
図2 延床面積別住宅改善工事
表4 地区別増改築工事床面積
ふ更 A B C D E dEhコ fロE↓l (106) (%) (94) (%) (84) (%) (95) (必) (96) (%) (475) (%) 
10nf未満 27 (25.5) 1(11.7) 8 ( 9.5) 10 (10.5) 5 ( 5.2) 62(13.1) 
10-19nf 15 (14.2) 17 (18.1) 18 (21.4) 21 (22.]) 17(17.7) 94 (19.7) 
20-29 nf 12 (11.3) 10 (10.6) I1 (13.1) 7 ( 7.4) 6 ( 6.3) 49 (10.3) 
30 -49 nf 6 ( 5.7) 5 ( 5.3) 8 ( 9.5) 13(13.7) 14 (14.6) 49 (10.3) 
50 nf以上 10 ( 9.4) 4 ( 4.3) 14 (16.7) 1000.5) 9 ( 9.4) 50 00.6) 
平均(nf) 25.0 20.9 36.3 31.8 31.4 
表5 地区別増改築工事箇所
与式 A B C D E 合計(106) (%) (94) (%) (85) (%) (94) (%) (96) (%) (475) (%) 
居 ~ 29 (27.4) 46 (48.9) 37 (43.5) 52 (55.3) 43 (44.8) 220 (46.3) 
応接間 14 (13.2) 7 ( 7.4) 17 (20.0) 4 ( 4.3) 15 (15.6) 61 (12.7) 
i仁'] 所 24 (22.6) 19 (20.2) 34 (40.0) 23 (24.5) 37 (38.5) 146 (30.7) 
D K 6 ( 5.7) 6 ( 6.4) 15 (17.6) 6 ( 6.4) 9 ( 9.4) 46 ( 9.6) 
風 呂 48 (45.3) 23 (24.5) 41 (48.2) 29 (30.9) 27 (28.1) 177 (37.3) 
便 所 20(18.9) 13 (13.8) 28 (32.9) 25 (26.6) 28 (29.2) 121 (25.6) 
納戸・押入 12(11.3) 8 ( 8.5) 11 (12.9) 20 (21.3) 12 (12.5) 67 (14.0) 
廊下・縁側 13(12.3) 2 ( 2.1) 16(18.8) 11 (11.7) 5 ( 5.2) 50 (10目5)
玄 関 17(16.0) 13 (13.8) 26 (30.6) 20 (21.3) 13 (13.5) 95 (20.0) 
その他 17 (16.0) 7 ( 7.4) 11 (12.9) 2 ( 2.1) 17 (17.7) 56 (11.8) 
L_ 
( 2 )地改築工事の内容 はさらに玄関も多いが，乙れも比絞的広い敷地のための
増改築工事の床面積は20nf未満が全体の3害IJを占め(表 ゆとりの現われと曹、われる。
4 )，地区別に平均をとると寂して長屋地区のほうが建売 最大工事費用は，過去に行った最大工事に要した費用
地区より 5-10nf広い。その箇所をみると(表5)，居室， をみたものだが，建売地区では50万円未満が多く.地
風呂が多いが，長屋地区では台所や便所も多L、。長屋 区別でみて低いと ζろでは 250万円であるのに対して
地区は建設時期が古い鐙物が多く.古い型の台所や水洗 長屋地区では1000万円以上が綾も多く，工事規筏の差
化されていない便所が多かったためであろう。 C地区で がよく表われている。特にE地区では平均793万円と
( 4 ) 
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他地区l(比べて 250万円から500万円多いが，怨替えが
他地区の2{;きほど行われている事情を考慮すると納得で
きる。
( 3 )修繕工事の内容
修繕工事を行った乙 とがあるものは建売地区で約75%
長屋地区で約65%である。乙ζでは建替え後，あるいは
矯改築後lζ行った修繕工事も含めている。工事箇所は①
便所の改造・水洗化，②浴槽・風呂釜の取替え，③畳替
え.~)内壁の修理・塗替えが多い(図 3 )。その他長屋地
|箔怨売0 地区~o (2∞) 形長屋0地区50(275) 
l土台・住等の修坪 4.5 I 11.3 • 
2.MI!lの修理! 9.0・ 33.5 _ 
3 外壁の修~等 16.5 • 28.0 _ 
4内壁の修pl!等 29.0 _ 34.5 _ 
5土聞を板依りに 7.0 • 14.9・
6飯の聞を位向IC 1.0 1 2.9 I 
7畳間を板の間K 9.0・ 14.5 ・
8世がえ 30.5 _ 50.9 _ 
9庇 ・といの修尽 19.0 ・ 25.1 ・E
10.扇1・窓枠の取符え 20.5 ・ 32.7 ・・
11.間仕切り変更 8.0 • 14.2 • 
12給排水管工事 11.5 • 17.1 ・
13便所の改造・工'Ii 30.5 _ 
41.1 _ 
14流しのとりかえ 24.0 圃. 27.6 _ 
15浴柑・fまの取替え 42.5 ・ 33.1 ・・
16.自アリの駆除 23.5 _ 4.7 I 
17その他 4.5 I 6.2 I 
図3 修繕工事の内容
区では築後年数が経っているためか.屋4艮・外壁・内壁・
土台 ・柱といった構造部分の修繕が自立つ。建売地区で
は白アリ駆除も多い。
修絡の時期をみると.iIt売地区では昭和50年以降， す
なわち築後10年頃から修繕されているが，長屋地区では
昭和39年以前は少ないが40年代には均え.それ以降引き
続いて修繕がなされてきている。
(4 )培改築工事IL対する評価
o 50 ωoぁ
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満足している 思ったほど -('Iif.Jが技る
よく1.らなか勺た
図4 増改築工事の評価
( 5 ) 
憎改築工事の結果に満足している人は，工事をした人
の65;皆ほどで(図4).3分の lの居住者は増改築工事lζ
何らかの不満を持っている。不満点としては 「庭の緑の
減少Jr日当り ・風通しの悪化Jが目立ち，地改築lζ伴い
住宅の広さや老朽化は改善されていくものの，それほと
広くはない敷地内での増改築であるので相隣環境は却っ
て悪化していることを示している。こうした相隣環境の
悪化は個別改善が進行するにつれさらに深刻化するもの
と思われ，乙乙Jζ個別改善の限界が示されている。
( 5 )増改築できなかった埋由
地改築をしたくともできなかった居住者と，一応増改
築を行ったものの思うようにはできなかった居住者にそ
の理由を尋ねたのが図5である。圧倒的に f資金不足I
ムEコ、 品十 (124) 55
A B 0 50 
1.土地が狭い 13.7 34.7・Eコ
2日当り.風通しを心配 0.0 5.6日
3.建築基準法上無理 1.6 4.8 0 
4住宅がいたみすぎ 0.8 3.2 0 
5.長屋建だから 11.3 27.4 ・ニユ
6.資金が不足 50.0 65.3 
7.近所I(迷感 4.0 13.7 [] 
8近所からの反対 0.0 0.8 I 
9.借地だから 3.2 12.1 [J 
10.住みかえる予定 5.6 14.5 (] 
11.その他 4.0 4.8 I 
<凡例>A:単一回答 B:復数自答
図5 地改築工事ができなかった理由
が多L、。次いで「土地が狭いからJr長屋・速棟式だからl
が多く，乙の3つが主な理由である。さらに長屋地区で
は 「借地だから」という理由も多L、。増改築できなかっ
た居住者あるいは思うように培改築できなかった居住者
を年収のランク別に分け，そのなかで‘「資金不足jを理
由にあげた人の比率を示すと.年収400万円未満の庖で
は約7害IJ. 400 -600万円の屈では約6害IJを占めている。
乙乙で収入別に住宅改善履歴(図6)をみると，年収400
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図6 収入別住宅改善工事
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万円未満の屑と 400万円以上 600万円未満の層.および
600万円以上の層では工事規模IC:差があるのがわかる。
収入が少ない層では「修繕」の割合が増え.収入が増え
るにつれて「増改築(大)Jr建替え」の割合が増えている。
つまり収入ランクでは年収400万円未満の!習は改善工事
の規模に制限を受ける乙とが多いとみてよし、。同じよう
に「土地が狭L、から」を理由にあげた居住者の敷地面積
別の比率をみると.60nfを境iζ約40%と約30%1ζ分かれ，
80nf以上では20%IC:なり，狭小な敷地では個別改善が困
難である乙とを示している。また「長屋・連棟式だから」
を理由にあげた居住者の住宅形式別の比率では，長屋建
で35.8%.2戸 1建で25%. 1戸建で 13.5%となってい
る。 l戸建でも「連棟式だから」を選択するのは. 1戸
建といってもほとんど連棟住宅IC:近いほど建て込んでい
るからだと恩われる。長屋地区lζ多い「借地だからJIL 
ついては借地層の44.4%がこの理由をあげており，地権
』ζ関わる問題の住宅改善に及ぼす影響が大きい乙とを示
している。
( 6 )今後の住宅改善
現地での住宅改善Kll良らず，住み替えも一種の住宅改善
であるという考え方に沿って広義の改善意向を尋ねたの
が図7である。建売地区では「住み替える」とするものが
ノ、
口
50 
l いまの住宅にほぼ満足しているので，このまま
住みつづける
2. 建てかえや増改築をして，住みつづける
3 いまの住吉ちには不満だが，乙のまま住みつづける
4 条件が整えば，すぐにでも住みかえる
5 いずれ住みかえるつもりである
6. いずれ住みかえぎるをえない
7 その他
図7 今後の住宅改善意向
つづける」とするものを合わせると 8害IJを越え，建売地
区の6割に対して定住意向が高い ζとがわかる。
定住理由は.r日常生活iζ便利だからjという理由が多
く，住宅よりむしろその立地条件の良さをあげているの
が多L、。その一方で，建売地区では 「経済的に住み替えが
できなし、からJ.長屋地区ではI今さら他所IL移る気がし
ないH高齢だからjなど積極的に居住地を評価するわけ
ではないが「住みつづけるJという層もみられ，定住意
向者は積極的定住意向者と消極的定住意向者に分ける ζ
とができる。乙乙IL留意すると改善意向者型としては次
の3つが考えられる。すなわち，現在の住宅を改善しつ
つ定住する「更新定住居J.現住宅には不満だが住みつづ
ける「不満定住居J.住み替えによって住宅の質的向上を図
る「住み替え層jである。これらの居住者層を決定する
要素としては，敷地面積，収入，世帯主年齢.入居時期，
住宅改善履歴が主である。 ζの5要素との関連を林の数
盈化皿類を用いて分析すると(図8).r住み替え層jの可
.'20万円未縄
】“JO万円以上
A70，賞以ム
.ー ーーーー
凡例 L:敷地面積 1 収入 F:住宅形式 A:世
帯主年齢 N:入居時期 E:住宅評価 K:乙
れまでの改善行為
図8 定住・住み替え意向と住宅
改善意向の規定要素分析
能性が高いのは，敷地面積60nf以下，年収300万円以上
500万円未満，世帯主年齢50歳以下，入居時期が昭和40
年以降で，乙れまであまり大きな住宅改善工事を行って
いない層である。「不満定住層Jは年収300万円未満， 世
約35%を占めるのに対して，長屋地区では約15%にすぎ 得主年齢50歳以上，入居時期が昭和30年以前でやはり乙
ず，むしろ「今の住宅に満足して住みつづけるj居住者 れまであまり大きな住宅改善工事を行っていない層にお
が4割近くいる乙とが注目される。長屋地区では「住み いてその可能性が高L、。「更新定住層Jは年収500万円以
( 6 ) 
梶浦他:木造持家高密地区の住宅改善 -159一
上，敷地面積80uf以上でこれまでに住宅iとかなり手を入
れてきており.住宅lζ対する評価も高い居住者層である。
乙れらの居住者層別K住宅改善のための適切な方策を講
じる乙とが求められているといえよう。
4 共同建嘗え怠加意向とその実現条件
( 1 )共同建替え参加意向
乙乙では住宅改普・の方策のひとつとして共同建替えを
考え，その参加意向を探りさらに実現に向けての可能性
を検討する。まず，参加意向については図91ζ示すとお
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l ぜひ参加したい
2 よい条件なら参加したい
3 関心はあるが参加するかとうかわからない
4 参加はしないが協力はする
5 参加するつもりはない
6 共同建替えがよくわからない
7，その他
図9 共同建替え参加意向
りである。全体fi:r条件付参加J.r関心はあるJ.r不参
加」の3つlζ大きく窓見が分かれているが.r不参加Jが
やや多く，共同建替えの困難性を示している。しかし，
何ら良い条件が具体的に見られない現在において「条件
付参加Jという回答は評価できる。今後その条件等を整
備検討していりば共同建替えは決して不可能なわけでtは
ないと恩われる。「条件付参加」の条件の内訳をみると，
建売地区では「良い計画であるととJ.r資金の準備かで
きる乙とJの2つが同じ程度重視されているのに対して，
長屋地区では「良い計画Jが重視されているのが特徴で
ある。
世帯主の職業別にみると.r専門的職業・技術的職業J，
「自由業 ・管理職」なとが参加意向が高い。逆fi:r無職・
その他Jでは過半数が「不参加」としており.r事務的職
業」とともに不参加意向が高し、。収入別にみると(図10)， 
年収200万円未満では 「不参加」が5割を越え， 200万
円以上500万円未満の層では年収が憎えるにつれ参加意
( 7 ) 
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l ぜひ参加したい
2 よい条件なら参加したい
3 関心はあるが参加するかどうかわからない
4 参加はしないが協力はする
5 参加するつもりはない
6 共同建替えがよくわからない
7. その他
図10 収入別共同鐙答え参加意向
向が高くなる。年収500万円以上600万円未満では逆に
不参加意向が高いが.600万円以上になるとまた参加怠
向が高くなり，年収はある程度高いほうが参加怠向が強
いと言える。世帯主の年齢}jIJKみると， 60歳以上になる
と参加意向，不参加意向ともに高くなり立場が明確に2
分され，特K70歳以上では「不参加」が50%になる。し
かし59歳以下では各年代とも「条件付参加J.r関心あるJ
「不参加Jがそれぞれ3害IJ程度の比率になっている。
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L ぜひ参加したい
2 よい条件なら参加したい
3， 関心はあるが参加するかどうかわからない
4 参加はしないが協力はする
5 参加するつもりはない
6 共同建替えがよくわからない
7- その 他
図1 敷地面積別共同建替え参加意向
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敷地面積別にみると(図11).40nf未満と 100nf以上で
参加意向が低く.40nf以上80nf未満の層で参加意向が高
い。とれを先述の住宅改善志向の型に照らして考えると
40nf未満では住み替えを目指し.100 nf以上では敷地規模
からいって自力κよる改善能力があるためであろう。居
住水準別にみると.r最低居住水準以下jではかなりの参
加意向が得られるが.r平均居住水準以上jになると「不
参加Jが多くなる。また住宅評価別にみると.r住みにく
いjで参加意向が高く.r住みやすいJで不参加意向が高
い。乙れは住み心地を改善してし、く方策として共同建替
えを評価しているものと患われる。したがって「大変住
みやすいJとする層では 「条件付参加Jの比率か他の層
に比べて最も低いのに「ぜひ参加したし、Jとする居住者
が逆に最も多いのは，居住水準が一定の水準lζ達し住宅
の住み心地が良くなると次は周辺の住環境へ改善の邑が
向けられると解される。
改善履歴矧Hζ共同建替え参加意向をみると.r修緩Jし
か行っていない居住者で参加意向が高い。「条件付参加j
の条件の内訳をみると.r建替えJをした居住者では「良
い計画Jが多く，増改築工事の規模など住宅改善の程度
が小さくなるにつれて 「資金準備Jが増え.i改善経歴な
しJでは第ーに「資金準備」となる。すなわち，比較的
金銭的余裕があり建替えをしてみたが不満が残った居住
者や，改善をするにも資金がないといった居住者が，居
住水準向上の手段としてあるいは住環境整備の手段とし
て共同建替えを評価していると考えることができる。
( 2 )共同建替え不参加の理由
「建替える必要がなし、からjとの回答が圧倒的に多い
(図12)が.i話しが進まないだろうからJr建築費や持分に
ついて話し合いがまとまらないだろうから」というのも
多い。建売地区では f話合いがまとまらないだろうから」
が多L、。収入の高低は当然資金面の理由に影響を及ぼし
ているが，年収300万円以上500万円未満の層では 「持
h玄二B、
計B 0 50(175必) A 
l持分交渉が困難 9.1 22.3 .コ
2態替え意志なし 42.9 51.4 ・
3必要性が不揃い 6.9 25.7 1:コ
4住宅形式iζ不満 8.0 18.3 Iコ
5.増改築がしにくい 2.3 14.3日
6売りにくくなる 3.4 16.0 0 
7.資金ができない 6.3 16.0 (] 
8.めんどう 6.9 18.9 [] 
9.その他 10.3 13.1 .:J 
<凡例>A:単一回答 B:複数回答
図12 共同建替え不参加の理由
( 8 ) 
分等の話合いがまとまらないだろうからJ.年収500万円
以上の層では 「建替える必要がない人もいて話し合いが
進まないだろうからJという回答が目立つ。つまり収入
が低い層では持分などの利害関係を重視し，比較的高い
層では建替えの時期などの不一致をあげているといえる。
住宅改善履歴別にみると.i修繕Jで資金的理由が多く ，
「櫓改築(大)Ji増改築(小)Jでは「住宅形式lζ不満だか
ら」という理由が目立つ。
ζうしてみると共同建替えにおいては話し合いという
人間関係の調整がかなりの重要性を持っているととがわ
かり.r建築費や土地の持分Jr住宅形式Ji建替えの必
要性Jなど共同建替えを阻害する要因が明確になったと
思われる。
( 3 )共同建替え実現の可能性
共同建替えをするとき住宅や住環境I[関して重視する
ものをあげてもらったのが図13である。乙れをみると，
』EA3 A 言十
B 0 50 
1.住宅の広さ 19.2 41.2・Eコ
2.間取りのよさ 8.1 45.4 t:二コ
3.日当り.風通し 20.7 56.6・圃
4専用庭 3.3 25.6 [コ
5繰の豊かさ 1.3 17.2 Cコ
6広場や遊び場 2.0 12.8 0 
7.増改築が可能 3.5 15.2 0 
8.低層階I[居住 0.4 8.6口
9.駐車場 3.1 28.4 1:二コ
10.防災性 8.4 32.6 .二コ
11.道路が整備 1.8 11.2 0 
12.子供や親と同居 1.5 10.4日
13.隣人らと一緒 2.6 7.0 () 
14.その他 3.5 
15.わからない 2.0 
16.関心がない 11.2 11.2 • 
<凡例>A:単一回答 B:複数回答
図13 共同建替え重視項目
件54h
「床面積の拡大J.r日当り・風通しが良い乙とJi間取り
が良いことJが最も重視されている。乙れらは特に共同
銭替えだからというわけではなく， 一般に住宅と して求
められるものであるが，個別改善によって日当りや風通
しが却って悪化する例を考えると，むしろ共同建替えだ
から乙そ実現できるものなのかもしれなし、。しかし.i敷
地内駐車場Jr専用庭」などは共同住宅形式では困難であ
り，共同建替えといってもタウ ンハウスのような逮棟式
あるいは戸建住宅の協調的建替えによるオープンスベー
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ス等の徐出など枠』ととらわれない柔軟なプランが求めら 便所で多くなっている。地改築の規模は20nfまでか3宮IJ
れている。 をしめ，司Z勾すると建売地区が20-25nf.長良地区か31
共同悠替えの実現条件としては第ーに「資金面で有利 -36nf程となる。伝大工事にかかった費用は，地区別で
な乙とJ.次いではEし合い認整役の第三者の存在Jが求 みると，低いと ζろで250万円，高い地区で800万円弱
められている(図14)0 (し、ずれも昭和57年価格IL:換算)となっている。
fi 計B 0 50(455) 第A 
l.i濁盤の第三者 21.1 44.0・Eコ
2.設計などの世話 7.3 36.0 1:二コ
3.資金面の有利さ 26.2 52.5 ・・
4.環境整備への援助 8.8 38.9 t:二コ
5.わからない 28.1 28.1 -6.その他 1.8 2.6 I 
<凡例>A:単一回答 B:複数回答
図14 共同建替えの実現条件
乙れまでみてきたように共同建替えは，よりよい住宅
あるいは住環峻への願望を達成する手段として期待され
ているが，実現の可能性はζれを本当に満たすととがで
きるかどうかにかかっていると恩われる。それを踏まえ
たうえで重要な位慣を占めるのが費用面での援助制度を
設けていく乙とであろう。しかしそ ζには悠替えの時期，
悠設費の配分.土地の所有形態などをはじめとする様ぎ
まな利容関係を調整する専門家としてのコーディ不一タ
ーの存在は不可欠であり，これらを抱括した一体的シス
テムの硲立が望まれる。
5.まとめ
以上の調査結果から次の点がまとめられる。
まず，居住者による住宅改善の状況Kついてみると，
①隣りなどの敷地を買いとるなどして，敷地拡大を.
平勾して6~ちの住戸で行っている。それぞれの地区は開
発されてから長屋地区は60年余り建売地区では20年余り
であるが，建売のB地区でも8.5%が敷地拡大を行って
L、る。
② 平均して77%が建替え，増改築などの住宅改善を行
っており .i1!設後20年程の建売住宅地区でも .3分の l
が建替えないし，大きな増改築を行っており ，小規模地
改築を含めると 3分の2が実施している。地区が形成さ
れて60年余りの経過をもっ長屋地区ではもっと多く.i1!
替えないし大土台改築が半数以上で，小規模増改築をも含
めると85%が実施している。建替えや大規模噌改築は，
延床面積が70nf以上の住宅IL多b、。すなわち，住宅の改
造の目標がいろいろな条件のなかて'70nf以上になってい
るとみられる。
③ 憎改築は，居室，台所，風呂場，便所IL多く，建売
地区では居室と風呂場.長屋地区はそれに加えて台所と
( 9 ) 
④ 修繕工事をみると，便所の改造や水洗化，風呂釜の
取り替え，畳替え.内壁の修理や塗替えが多く，建設後
10年後から憎えてくる。地区形成後60年余になる長尽地
区では柱，土台，屋銀といった構造部分の修繕が目立つ
ζととなる。
③ 憎改築の結果IL:対して，居住者は庭など空地を狭く
してしまうととによる諸問題の発生などにより 3分の
lが満足していなし、。増改築を阻害するI!!1由として 「資
金の不足Jr敷地の狭さJr速棟式の構造(長屋)Jをあげ
るのが多L、。年収IL:より住宅改善工事の差がみられ.400
万円未満(昭和57年度収入)ては工事規筏に制限を受ける
乙とが多b、。 敷地が80nf以上κなると.敷地の制約によ
って改善工事ができにくいという湾白は少くなる。
⑥ 将来の住宅改善への居住者の意向は.r住み替え型」
「更新定住型Jr不満定住型Jの三つのタイプになる。「住み
轡え型Jは.年令若く，敷地面積60nf以下，年収300万
-500万円の居住者層.i更新定住型」は年令高く，年収
500万円以上の高収入で， 敷地面積80nf以上の居住者層
「不満定住型」は年収300万円以下で低く，年令は比較的
高く.住宅改善を行えて乙れなかった居住者層，にそれ
ぞれ多くみられる。
以上のように，居住者は住環境水準の向上をめざして
いろいろな住宅改善行為を行っているのがわかると同時
iζ.そζIL:は敷地の制約や建物形態の制約によって望ま
しい改善ができてないζとが明らかになった。乙のよう
な高密度居住地にあって，居住者の居住要求を満たし.
糠準的居ー住水準を得る住宅改善を考えるならば，共同し
た佳てかえによる方法が妥当なものと考えられてくる。
その共同建てかえについての居住者の意向をみると.
⑦ 共同建てかえに比較的期待する居住者は.金銭的余
俗がある程度あり，建替えをしてみたが計画面でうまく
いかなかった人たちである。共同建答えを阻害する要閃
は.m築費や土地の持分J.と現在の住宅形式にあり.
共同鐙主主えを実施するには，人間関係の認整がかなり重
要だという乙とが明らかになった。共同建替えを実現す
るためには.(1)資金面.(2)居住者の日照，臼当り等居住
水単向上の要求等を満たす空間計画面.(3)事業をコーデ
ィネートとする人間の存在が重要であるといえる。
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The purpose of this study is to grasp the tendency of the house improvement and the resident 
attitude for its improvement in higルdenselyowner-occupied wooden housing areas. 
We had surveys at five residential areas; three old tenement house areas developed at about sixty 
years ago and two small tract house areas developed about twenty years ago. 
The results are as follows: 
1. On the average. the 77percents of house units have made some improvements including the 
rebuilding， the extention and the conversion. The improvement works are obviously marked in the 
house over 70m f100r areas. 
2. The improvement works have been done mainly at the dwelling room， the kitchen， the bath and 
the lavatory. The increased floor area are from 20nf to 36m on average. 
3. One-third of the residents who had carried out the house improvement did not satisfied with 
thler improved houses. 
4. We have three types of the residents attitude for their future housing;“remove to a new house"， 
“non-remove，improve on his house" and “non-remove and cannot improve". 
5. In order to make successful house improvements in such high-densely housing areas， co-rebuilding 
is the one of the best policy. And to carry out co-rebuilding， public assistance to residents 
who want to take part in co・rebuildingis required in three aspects; fund， area planning and 
coordinating. 
(10) 
